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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. icin
28.12.2012 tarihinde 2012REVB102 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki
hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2012REVB102 RAPOR TARIHi: 28.12.2012
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YONETICI OZETI

INGUY LTI LI Given Mahallesi, Farabi Sokak, No: 27, Gankaya / ANKARA

NNV R IAYXMIYIR Binainsaat halinde olup, ince insaat isleri devam etmektedir.

TAPU KAYIT BiLGILERIi Tasinmazlarin tapu kayit bilgileri raporun “4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet
Bilgileri” baslgi altinda ayrintil sekilde belirtilmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu ana tasinmaz, Cankaya Belediyesi tarafindan
yapilmis olan 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plan’na goére “Konut”
alaninda kalmakta olup, yapilasma kosullari;
e  Ayrik nizam,
e 5Skatizinli,
e  Yola mesafesi: 5,00 m., Yan parsel mesafesi: 3,00 m. olarak
belirlenmistir.

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN %98 TAMAMLANMA ORANINA
GORE TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV Haric)

3.130.000.- TL 1.739.000.- USD
(Ucmilyonyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonyediyiizotuzdokuzbin.- Amerikan Dolari

28.12.2012 TARIiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN %98 TAMAMLANMA ORANINA
GORE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

3.693.400.- TL 2.052.020.- USD
(Ucmilyonaltiyiizdoksaniichindértyiiz.- Tiirk Lirasi) (ikimilyonelliikibinyirmi.- Amerikan Dolari

28.12.2012 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI VARSAYIMI iLE
TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

3.200.000.- TL 1.778.000.- USD
(Ucmilyonikiyiizbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonyediyiizyetmissekizbin.- Amerikan Dolari

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI VARSAYIMI iLE
TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

3.776.000.- TL 2.098.040.- USD
(Ugmilyonyediyiizyetmisaltibin.- Tiirk Lirasi) (ikimilyondoksansekizbinkirk.- Amerikan Dolari)
. 1 USD = 1,8000 TL kabul edilmistir. Dolar degeri bilgi amagli verilmistir.
. Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiin olup, bagimsiz kullanilamaz.
OZGE AKLAR HUSNIYE BOZTUNGC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)

« /‘ /,%MA % }&mﬁ@. N\
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.'nin 03.10.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 28.12.2012 tarihinde, 2012REVB102 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giiven Mahallesi, 5201 ada, 10 no’lu parsel, 514,00 m? arsa
Uzerinde yer alan “6 Katli Apartman Beton” vasifli “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina kayitli,
“Magaza” niteligindeki zemin katta bulunan 1 no’lu (20/116 Arsa Payl); “Mesken” niteligindeki 1. normal
katta bulunan 2 no’lu (24/116 Arsa Payli), 2. normal katta bulunan 3 no’lu (24/116 Arsa Payl), 3. normal
katta bulunan 4 no’lu (24/116 Arsa Payl), 4. normal katta bulunan 5 no’lu (24/116 Arsa Payl) bagimsiz
bolimlerin 28.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hilkimlerine gbre hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani Ozge AKLAR ve
sorumlu degerleme uzmani Hisniye BOZTUNC tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.10.2012 tarihinde calismalara baslamis ve
28.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 20.01.2012 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.’nin 03.10.2012 tarihli talebine istinaden, belirtilen
gayrimenkulde gelistirilen projenin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikliimleri’'ne gére hazirlanan degerleme
raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu tasinmazlar icin hazirlanmis degerleme ¢alismasi
tasinmazlarin piyasa degeri olup, Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Rapor Tarihi 29.12.2011
Rapor Numarasi 2012B71

Raporu Hazirlayanlar Mehmet ASLAN
Makbule YONEL MAYA

Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) ‘ 2.420.000 TL

RAPOR NO: 2012REVB102 RAPOR TARIHi: 28.12.2012
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1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’ne gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Gazi Osman Pasa Mahallesi, Kuleli Sokak, No: 3/3-4, Cankaya / ANKARA adresinde
faaliyet gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2012REVB102 RAPOR TARIHi: 28.12.2012
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”
yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miulk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirm
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirimlar igin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihg1 Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
yoniinde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldig sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
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bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilr.
Geligtirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda
bulunulur. Bu varsayimlarda sektérin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer
projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net buglnkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan
varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliini satmak i¢in baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama sliresinin mimkin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
71.517.100 iken 31 Aralk 2009 tarihi itibariyle Tarkiye niifusu 72.561.312 kisiye ylkselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin
yillik nGfus artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tarkiye nifusu
73.722.988 kisidir. 2010 yilinda Tarkiye'nin yillik ntfus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’lUnin niifusu bir dnceki yila gore artarken, 28 ilin nifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en disik olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (binde -32,70) ve Ardahan (binde -
25,42) dir. Nufus artis hizi en yiksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22), Isparta (binde
63,31) ve Erzincan (binde 53,23)"dr.

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, kdylerde bulunan nifusa gore ¢ok bliylk bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda dnemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda yiizde 64,9'a 2009 yilinda ise {ilke niifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu
oran %76,3 olarak él¢iilmustir. Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy niifusu (Belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus
oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile istanbul, en disiik oldugu il ise %32 ile Ardahan’dir.

Ulke nifusunun %18’i (13.255.685 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, %5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, %3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, %2,8 ile ise
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden
kisi sayisi ise 74.412’dir.

Ulkemizde ortalama yas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8'dir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasl ise 29,8’dir.
15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma ¢agindaki niifus, toplam niifusun %67,2’sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun %25,6’si 0-14 yas grubunda, %7,2’si ise 65 ve daha yukar yas grubunda
bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “Bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli’dir. Yizolgimi
blydklugine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 52, yizélcimia en kigik olan
Yalova’'nin nifus yogunlugu ise 241'dir.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.255.685 13.120.596
Ankara 4.771.716 4.641.256
izmir 3.948.848 3.606.326
Bursa 2.605.495 2.308.574
Adana 2.085.225 1.836.432

3.1.2 Ekonomik Veriler!

Ulkemizde &zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul sektériinde
yasanan ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli
rakamlara inmesi, Mortgage Yasa’si ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine
ve yatirimlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektérinin en Ust seviyeye ¢iktigl bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilimis ve
sadece sicak para degil, sabit yatinnmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gdzlemlenmistir. Yukari
dogru slren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili oldugundan
yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari icin se¢imi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin
devam edecegi gorullp yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilinin baslarinda ise ig
siyasetten c¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki
yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yil icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve
AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektériinde
yatirimlarin devam ettigi gézlenmistir.

Dilinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigl sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya biyiime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

Bu sliregte Tirkiye'ye bakildiginda; UGlkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin
distk olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tiirkiye’de diinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008
yili 3. geyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Déviz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma
gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan
duraganlk genel perspektife paralel yerini diisis egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu
donemde kredi faizlerinin yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek 6éngorilerinin zor olmasi
sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 vyili sonu ve 2009 yilh basinda Tiarkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda duslsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin diisis hareketini
slirdlirdgi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
surdaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de
azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,
istanbul Borsa’sinin 2010 yili bast itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmekte olup, bu siirec icerisinde gayrimenkul piyasasinda ézellikle istanbul konut piyasasinda birbiri
ardina baslayan konut projesi yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol agmis
ve projelere karsl yogun talep olusmus oldugu gézlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve llke genelinde daha bir¢cok yatirim alanina sahip olunmasi, 2011
yilinin genel secim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda, 2011 yili ve
ilerki yillar icin yapilan dngorilere paralel llke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektérinin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisinin devam edecegi dusinilmektedir.

Ayrica Turkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 doneminde yillik %6,7 beklenen biylime ile en hizli
blyliyecek OECD iilkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi bldylime hizi artan tek
OECD {lkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az llkeden biri ve bundan sonra kredi notu en ¢ok
artmaya aday tlkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tirkiye’ye olan bakisin olumlu yonde
devam ettirmesini saglayacaktir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Yuzélgmi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.’dir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve
=t Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda  Eskisehir;
— glineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’nun ¢alismalarini yiritmek igin karargah
olarak secilen Ankara’da 27 Aralik 1919’da biyik bir
coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatirk, Tirkiye
Cumbhuriyeti’'nin temellerini de burada atmistir. 23
Nisan 1920’de kurulan TBMM Hikimeti’'nin idare
T merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim 1923’te cikarilan
: bir kanunla da Turkiye’nin Baskenti olmustur.

AKSARAY Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik,
siyasal, askeri ve kdltiirel gelisime sahne olan Ankara;
bugiin, tim sektoérler itibariyla kalkinmis, tlkemizin

ikinci buyldk metropoli haline gelmistir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi, Keciéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lizere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Sehir ve Kéy Niifusu;

Niifus 1990 Oran % 2000 Oran % 2009 Oran % 2010 Oran % 2011 Oran %

Kirsal Niifus | 399.907 12,36 | 467.338 11,66 136.881 2,94 130.460 2,73 128.777 2,54

Kentsel

Niifus 2.836.719| 87,64 |3.540.522| 88,34 |4.513.921| 97,06 |4.641.256| 97,27 |4.762.116| 97,46

Toplam 3.236.626| 100,00 |4.007.860( 100,00 |4.650.802( 100,00 |4.771.716| 100,00 |4.890.893| 100,00
* Sehir ve Kéy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)
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3.2.2 Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan
Cankaya dogusunda Mamak; kuzeyinde Altindag;
batisinda Yenimahalle; glineyinde Gélbasi ile gevrilidir.

Canliepe
Ankara' e
T

Ankara’nin  glineyinde dogu bati
yamaglarda kurulmustur. Gilinimizde ilce statisl
tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin
= =] yapildigl, yerlesim ve is alanlarinin yer aldigi bir semttir.
Cumhurbaskanligi  konutunun burada bulunmasiyla

Tlrkiye’nin siyasi yasaminda odak noktasi konumundadir.

yonlne uzanan

Cumhuriyet 6ncesinde kiglk bir koy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatlirk’tiin konutunun burada yer almasindan sonra 6nem
kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitlinlesmis, diger yandan da Ankara’nin
liks bir semti durumuna gelmistir.

Nifus verileri su sekildedir;

RAPOR NO: 2012REVB102

Niifus Durumu | 1990 1997 2000 2007 2008 2009 2010 2011
ilge Merkezi 712.304 |759.167 |758.490 |792.189 |785.330 |794.288 |797.109 |813.339
Koyler 2.026 6.187 10.841

Genel Toplam |[714.330 [765.354 |769.331 |792.189 |785.330 |794.288 |[797.109 [813.339

Cankaya ilgesi, Ankara buitlini igerisinde sanayi sektériinde en yogun isyeri ve isglicl sayisina sahip
ilcelerden biridir. Konut alanlari igindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya ilgesinde
Ozellikle tekstil sektorli baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu (zerinde Balgat
yakinlarinda bulunan daha ¢ok gida uriinlerine yonelik fabrikalar ve imrahor Vadisi'ndeki tas -
topraga dayal faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, dlkenin en onemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Ulkelerin
blylkelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, buyik otelleri, kiltlir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline gelmistir.

Merkezi is Alani; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda, Kizilay odagi ve giiney yéniindeki prestij
merkez gelisimlerini icine alan Cankaya ilcesi, yalniz Ankara’nin degil tGlkenin de en bilyiik ve katma
deger icinden en fazla payi alan ilgelerinden birisidir. Sthhiye’den Turan Giines Bulvari’'na dek Merkezi
is Alan’nin en yogun kullanilan béliimlerini de icererek gelisen kentsel servisler hemen her konuda
kentteki en Ust diizey ve kaliteli hizmetleri olusturmaktadir. Ayrica Ziya Gokalp Bulvari ile birleserek
merkez uzantisi niteligi kazanan Cebeci ile Uist gelir grubu yerlesimi olarak farkh karakteristik 6zellikler
tasiyan; fiziksel ve islevsel olarak yer yer merkezden kopuk, yer yer merkezle bitlinlesen bir nitelige
sahip, kisisel-tiketim hizmetleri ve is-meslek hizmetlerinde de yogunlasma 6zellesme ve uzmanlasma
egilimi taslyan Bahgelievler-Emek Semtleri de Cankaya ilgesi sinirlari icinde bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

RAPOR NO: 2012REVB102 RAPOR TARIHi: 28.12.2012

16



ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

BOLUM 4

ili Ankara
ilgesi Cankaya
Mahallesi Guven
Koyl -

Sokagi -
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 5201
Parsel No 10

Gayrimenkullin Niteligi

6 Kath Apartman Beton

Yiizélglimii 514,00 m?
Kat miilkiyet listesi asagidaki gibidir;
BAGIMSIZ ARSA
BOLUM NO NITELiGi KAT PAYI MALIK HiSSE
. . Atakule Gayrimenkul Yatirim
1 Magaza Zemin 20/116 Ortakhigi A.S. Tam
Atakule Gayrimenkul Yatirim
2 Mesken 1. Normal 24/116 Ortakiig AS. Tam
3 Mesken 2. Normal 24/116 Atakule Gayrlmuenkul Yatinm Tam
Ortakhigi A.S.
4 Mesken 3. Normal 24/116 Atakule Gayrlmuenkul Yatinm Tam
Ortakhigi A.S.
Atakule Gayrimenkul Yatirm
5 Mesken 4. Normal 24/116 Ortakiig AS. Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkul miulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Sicil MidUrligi’nde 12.10.2012 tarih, saat 10:02 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte sunulan
12.10.2012 tarihli resmi takyidat belgelerine gore;

5201 ada 10 no’lu parselde yer alan “6 Kath Apartman Beton”da 1, 2, 3, 4 ve 5 no’lu bagimsiz béliimler

iizerinde;

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 15.12.2011 (Baslama Tarih: 15.12.2011, Bitis Tarih: 15.12.2011 — Siire: -) (19.12.2011

tarih, 61231 yevmiye)

e Kat irtifaki tesis edilmistir. (19.12.2011 tarih, 6129 yevmiye)
e KM’ne cevrilmistir. (Baslama Tarih: 04.06.2012, Siire: -) (04.06.2012 tarih, 25777 yevmiye)

Tasinmazlarin tapu kittgia tzerinde son g yilhk donemde gerceklesmis terkin islemleri asagidaki gibidir.

RAPOR NO: 2012REVB102

RAPOR TARIHi: 28.12.2012

17




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Serhler Hanesinde;

e Kira Serhi: 16.10.2003 tarihinden baslamak (zere seneligi 18.000.000.000 TL bedelle Atakule
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine 10 yil sireli kiralanmistir. (05.01.2004 tarih, 36 yevmiye)
(Terkin islemi 09.04.2010 tarih 4237 yevmiye ile gerceklesmistir.)
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

S6z konusu tasinmazlar tam hisse ile Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Memur ve Hizmetlileri Emekli ve
Saglik Yardim Sandigi'na adina kayith iken satis isleminden 09.04.2010 tarih ve 20118 yevmiye
numarasi ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yénetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Cankaya Belediyesi imar Mudurligi‘nde 12.10.2012 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore ve 17.10.2012 tarih ve M.06.6.CAN.0.13.04.01/29695-2794 (26671) sayili resmi imar durum
belgesine gore ana tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

v" imar Durumu:

Degerleme konusu ana tasinmaz, Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmis olan 1/1000 o6lgekli
Uygulama imar Plani’'na gére “Konut” alaninda kalmakta olup, yapilasma kosullari;

e Ayrik nizam,

e 5 katizinli,

e  Yola mesafesi: 5,00 m., Yan parsel mesafesi: 3,00 m. olarak belirlenmistir.
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T C.
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik MadiirlagZi

Sayi : M.06.6.CAN.0.13.04.0129695-2794 ( 2E&F/ ) /.. 02012
Konu: 5201 ada, 10 parsel
Saymn : Bilge KALYONCU
TSKB Gayrimenkul Degerieme A.S.
Aziziye Mahallesi Piyade Sk. No:3 B Blok 7
Cankaya/ANKARA

Tigi: 11/10/2012 tarihli dilekgeniz

figi dilekgenize konu, ilgemiz Giiven Mahallesinde bulunan 5201 ada 10 parsel sayih
taginmazin yurirlitkteki imar planinda yapilagma kosulu Klasik 5 Kat Konut Alam olarak
ayriimgtir

Bilgilerinize rica ederim.

e el
; Raziye BICEN
Imar ve Sehircilik Miadiiri

v" Ruhsat ve izinler:

e  Degerleme konusu tasinmazlara ait 06.12.2010 onay tarihli mimari proje mevcuttur.

e Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmazlara ait 5 adet bagimsiz
b6lim 907,00 m?, ortak alan 552,00 m? olmak (izere toplam 1.459,00 m? alan icin verilmis
16.05.2011 tarih, 2011/89/11 sayili yapi ruhsati; 1 adet dikkan 143,00 m?, 4 adet daire 764,00
m?, ortak alan 552,00 m? olmak lzere toplam 1.459,00 m? alan icin verilmis 24.11.2011 tarih,
2011/178/11 sayil tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir.

e  Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmazlara ait 1 adet dikkan 143,00
m2, 4 adet daire 764,00 m?, ortak alan 552,00 m? olmak Uzere toplam 1.459,00 m? alan igin
verilmis 16.05.2012 tarih, 39 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati — Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?) | Agiklama
5 Adet Bagimsiz Bolim +
16.05.2011, 2011/89/11 (Yapi Ruhsati) Ortak Alanlar 1.459,00 -
. 5 Adet Bagimsiz Bolim +
24.11.2011, 2011/178/11 (Tadilat Yapi Ruhsati) Ortak Alanlar 1.459,00 -
- . 5 Adet Bagimsiz Bolim +
16.05.2012, 39 (Yap! Kullanma Izin Belgesi) Ortak Alanlar 1.459,00 -

v' Yapi Denetim:

e Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi olup, yap! denetimi Asag Ovecler Mahallesi, 1328. Sokak, No: 8/7, Balgat / ANKARA
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adresinde faaliyet gosteren Baskent Vergi Dairesi, 0080746596 vergi kimlik ve 341 izin belge
numarali ADS Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
vb.) iliskin Bilgi

Cankaya Belediyesi imar Mudirligi yetkililerinden alinan bilgilere gére, degerleme konusu parselin
son 3 yillik donem igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi
belirtilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari projesi ile uyumlu olup, tadilat yapi ruhsatina ve yapi kullanma
izin belgesine sahiptir. Taginmaz %98 tamamlanma oranina sahip olup, ince insaat isleri devam etmektedir.
Tasinmazin Gzerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bilgisi de bulunmamaktadir. Bu nedenlerden 6tiri konu
tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiklimlerine gore GYO portfoylne alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadigi distnidlmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk
Konu tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura rastlanmamistir.
4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme ¢alismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Given Mahallesi, Farabi Sokak, No: 27, Cankaya / ANKARA'dIr.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim icin; bolgede bilinirligi yiiksek olan, Cankaya Caddesi ile Atatlirk Bulvari
kesisiminden, Atatlirk Bulvari istikametinde, kuzey yoniinde yaklasik 600 m ilerlendikten sonra Cinnah
Caddesi lizerinden sola Farabi Sokak’a doniliir. S6z konusu tasinmaz bu glizergahin yaklasik 400 m batisinda
yolun sol kolu lizerinde kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz Farabi Sokak lzerinde yer almaktadir.

S6z konusu 5201 ada 10 no’lu parsel lzerinde yer alan tasinmazlar bolgenin dnemli ulasim arterlerinden olan
Atatilirk Bulvari'na ve bolgenin dnemli akslarindan olan Cinnah Caddesi’ne yakin konumda yer almaktadir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin merkezi noktalari ve eski yerlesim alanlarindandir. Bélgenin
en popduler caddeleri Cinnah Caddesi, Hosdere Caddesi ve Cankaya Caddesi’dir. S6z konusu tasinmazlarin
bulundugu sokak ise Cinnah Caddesi dik kesmektedir. Bélgede ticari potansiyel daha ¢ok Cinnah Caddesi’'ne,
Cankaya Caddesi’'ne ve Hosdere Caddesi’ne yogunlasmis vaziyettedir. Bunun sebebi Ankara’nin simgesi haline
gelen Atakule is Merkezi’'nin bu akslar (izerinde yer almasidir. Dolayisiyla Farabi Sokak’in bu akslara nazaran
ticari potansiyeli daha azdir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede yogunluklu olarak eski yapili binalarin bulunmasina ragmen, son
zamanlarda yeni yapilarda gérmek mimkindir. Bolgede genelde zemin kati dilkkkan olarak tasarlanmis 4-5
kath konut alanlari bulunmaktadir. Bolgenin sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi olumlu 6zelligidir.
Ancak konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi ciddi
anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintisi gekmesini tetiklemektedir.

Rapor konusu tasinmazin yakin g¢evresinde CK Farabi Otel, Niza Park Otel, Segmenler Parki, Kugulu Park,
Karum AVM, Atatilirk Bulvari, Cinnah Caddesi, konut ve ofis kullaniml yapilar bulunmaktadir. S6z konusu
gayrimenkul Atatiirk Bulvari’'na ~410 m, Cinnah Caddesi’'ne ~40 m, Segmenler Parki'na ~450 m, Cankaya
Belediyesi’ne ~3,50 km ve Ankara Sehir Merkezi’ne 2,70 km uzaklikta bulunmaktadir. Tasinmaza 6zel ve toplu
tasima araglari ile ulasmak mumkuindir.
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Atatirk Bulvari ~0, 41 km
Cinnah Caddesi ~0,40 km
Segmenler Parki ~0,45 km
Cankaya Belediyesi ~3,50 km
Ankara Sehir Merkezi ~2,70 km
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gliven Mahallesi, 5201 ada, 10 no’lu parsel, 514,00
m? arsa uzerinde yer alan “6 Katli Apartman Beton” vasifli “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina
kayitl, “Magaza” niteligindeki zemin katta bulunan 1 no’lu (20/116 Arsa Payh); “Mesken” niteligindeki 1.
normal katta bulunan 2 no’lu (24/116 Arsa Payh), 2. normal katta bulunan 3 no’lu (24/116 Arsa Payli), 3.
normal katta bulunan 4 no’lu (24/116 Arsa Payli), 4. normal katta bulunan 5 no’lu (24/116 Arsa Payl)
bagimsiz bolimlerdir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bina ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda insaa edilmis olup, Farabi
Sokak tizerinde yer almaktadir.

Ana tasinmaz bodrum, zemin, 4 normal ve ¢atl kati olmak (izere toplam 7 kattan olusmaktadir. Ana girisi
Farabi Sokak tizerinden zemin kattan otomatik-aliiminyum kapi araciligiyla saglanmaktayken, ana tasinmazin
on kisminda yer alan magaza alanina girisde zemin katta bulunan otomatik aliminyum kapi araciligiyla
saglanmaktadir. S6z konusu ana tasinmazin onayll mimari projesine gére bodrum katinda 11 otoluk otopark
alani, kazan dairesi, su deposu; zemin katinda 1 no’lu magaza, bina girisi, asansor alani, merdiven alani; 1., 2.,
3. ve 4. normal katlarinda 2 yatak odasi, salon, balkon, mutfak ve banyo alanlari hacimlerinden olusan 2, 3, 4
ve 5 no’lu konutlar, asansor ve merdiven hacimleri; cati katta makine dairesi ve teras alanlarindan
olusmaktadir. Tasinmazlarin dosyasinda yer alan ve toplam 7 kat icin diizenlenmis onayli mimari projeye gore
ana tasinmazin zemin katinda yer alan 1 no’lu magaza 143,00 m?; 1., 2., 3. ve 4. normal katta yer alan 2, 3, 4
ve 5 no’lu bagimsiz bélimlerin her biri 191,00’er m? kapali alana sahiptir. Bunlara ek olarak ana tasinmazin
371,00 m? alana sahip kapall garaj alani (11 otoluk) ve 44,88 m? kapali alana sahip cati kati yer almaktadir.
S6z konusu tasinmaz onayll mimari projesine gore 1.459,00 m? brit kapal alana sahiptir. S6z konusu
tasinmazlarin bulundugu binanin kat milkiyetine gecmesinden dolayi, degerleme c¢alismasinda binada
bulunan bagimsiz bélimlere ayri ayri deger takdiri yapilmistir. Ana tasinmazda onayli mimari projesine gore 1
adet magaza ve 4 adet mesken bulunmaktadir.

Konu tasinmazin dis cephesi cam giydirme kompakt laminat panel ve granittir. Binanin giris zemini mermer,
bina ana giris kapisi aliminyum olup, otomatiktir. Bina icerisinde bulunan katlar arasi gecisi saglayan
merdiven hacimleri mermer olup, merdiven korkuluklari paslanmaz celiktir. Binanin garaj katinda zeminler
epoksi kaplama beton olup, duvarlar algcipandir. Magaza alaninin zemini mermer, duvarlari algipan, dis
dogramalar aliminyum, i¢ kapisi ahsaptir. Magaza alaninda yer alacak olan armatirler takilmistir. 1., 2., 3. ve
4. normal katindan yer alan konutlarin zemini kismen mermer ve laminat parke; duvarlari alcipan ve
mermer; dis dogramalari aliminyum; i¢c kapilari ahsaptir. Bu alanlarda yer alan konutlarin oda hacimleri
arasinda yer alan duvarlar heniiz insaa edilmemis olup, alan bir batindur. Ayrica mevcutta konut alanlarinin
oda hacimlerindeki zemin désemeleri kismen mermer ve laminat parke, tavanlari asma tavandir. Armaturler
takilmistir. Binanin cati katinda zemin hacimleri mermer, tavanlari algipan asma tavan, dogramalari
aliiminyumdur. Ayrica binanin teras alani seramik kaplamadir. Ana yapida iklimlendirme sistemi mevcut olup,
VRV ile i1sitma, sogutma ve havalandirma yapilabilmektedir. Konu tasinmazlarin isciliginde kaliteli malzemeler
kullanilmistir. Ayrica binanin bodrum kati otopark alani olarak tasarlanmis olup, katin tavan alaninda
mantolama uygulamasi yapiimistir. Konu tasinmazin 6n cephesine gore sag kolda yer alan, binanin bodrum
katina inisi saglayan arag inis rampasi bulunmakta olup, rampa zemini granit kip tas kaph durumdadir. Konu
tasinmazlarin ortalama insaat tamamlanma orani %98 seviyelerindedir. S6z konusu tasinmaz igerisinde
kullanilan malzemeler kaliteli olup, binanin bodrum kat ile ¢ati kati arasi gegisi saglayan asansor
bulunmaktadir.

S6z konusu parsel icerisinde gevre diizenlemesi islemleri bitmistir. Mevcutta bina haricinde kalan alanlar
mermer ve andezit ile kapli durumdadir. Konu tasinmazin yakin ¢evresinde CK Farabi Otel, Niza Park Otel,
Segmenler Parki, Kugulu Park, Karum AVM, Atatirk Bulvari, Cinnah Caddesi, konut ve ofis kullanimli yapilar
bulunmaktadir. Konu parsel Farabi Sokak (izerinde yer almaktadir.
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BiNA KAT ALANLARI DAGILIMI

KAT iNSAAT ALANI (m?)
BODRUM KAT 371,00 m?
ZEMIN KAT 185,28 m?

1. NORMAL KAT 214,46 m?

2. NORMAL KAT 214,46 m?

3. NORMAL KAT 214,46 m?

4. NORMAL KAT 214,46 m?
CATI KATI 44,88 m?
TOPLAM 1.459,00 m?

Tasinmazlarin Katlara Gore Kullanim Alanlari;

5 No'lu Konut 4. Normal Kat 191,00

Bagimsiz
Bagimsiz B6liim No Kat Adi Boliimlerin Briit
Alani (m?)
1 No'lu Magaza Zemin Kat 143,00
Toplam - 143,00
2 No'lu Konut 1. Normal Kat 191,00
Toplam - 191,00
3 No'lu Konut 2. Normal Kat 191,00
Toplam - 191,00
4 No'lu Konut 3. Normal Kat 191,00

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Bina Adi

ZT:;?m Bagimsiz Boliim 907,00 m?

Yasi -

insaat Tarzi Betonarme

Cati Sistemi Panel ¢ati

Binanin Kat Adedi 7 katli (Bodrum + zemin + 4 normal + gati kat1)
Dis cephe Kompakt laminat panel ve granit
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi (Dogalgaz yakith)

Su Sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut (1 Adet)

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri Mevcut
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

5201 ada, 10 no’lu parsel

[Ana tasinmaz bodrum, zemin, 4 normal ve ¢ati kati olmak lizere toplam 7 kattan olusmaktadir. Ana girisi
Farabi Sokak Uzerinden zemin kattan otomatik-aliminyum kapi araciligiyla saglanmaktayken, ana
tasinmazin 6n kisminda yer alan magaza alanina girisde zemin katta bulunan otomatik aliminyum kapi
araciligiyla saglanmaktadir. S6z konusu ana tasinmazin onayli mimari projesine gére bodrum katinda 11
otoluk otopark alani, kazan dairesi, su deposu; zemin katinda 1 no’lu magaza, bina girisi, asansor alani,
merdiven alani; 1., 2., 3. ve 4. normal katlarinda 2 yatak odasi, salon, balkon, mutfak ve banyo alanlari
hacimlerinden olusan 2, 3, 4 ve 5 no’lu konutlar, asansér ve merdiven hacimleri; ¢ati katta makine dairesi ve
teras alanlarindan olusmaktadir. Tasinmazlarin dosyasinda yer alan ve toplam 7 kat igin diizenlenmis onayl
mimari projeye gore ana tasinmazin zemin katinda yer alan 1 no’lu magaza 143,00 m?% 1., 2., 3. ve 4.
normal katta yer alan 2, 3, 4 ve 5 no’lu bagimsiz bélimlerin her biri 191,00’er m? kapali alana sahiptir.
Bunlara ek olarak ana tasinmazin 371,00 m? alana sahip kapali garaj alani (11 otoluk) ve 44,88 m? kapali
alana sahip cati kati yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz onayl mimari projesine gére 1.459,00 m? briit
kapali alana sahiptir. S6z konusu tasinmazlarin bulundugu binanin kat milkiyetine gegmesinden dolayi,
degerleme c¢alismasinda binada bulunan bagimsiz bolimlere ayri ayri deger takdiri yapilmistir. Ana
tasinmazda onayli mimari projesine gore 1 adet magaza ve 4 adet mesken bulunmaktadir.

Kapali Alani : l1.459,00 m?

insaat Tarzi : |Betonarme

Kullanim Amaci |: |Onayh mimari projesi konut alti ticaret olarak projelendirilmistir.
Kat : |Bodrum + zemin + 4 normal + ¢ati kati

Zemin : [Mermer ve laminat parke

Duvar : [Algipan

Dograma : |Pencere dogramalari aliminyum, i¢ kapilari ahsap
Tavan : |Algipan asma tavan

Isitma : [Merkezi sistem (Dogalgaz yakith)

Aydinlatma : [Mevcut

Cati Kaplamasi  |: |Panel gati

Dig Cephesi : [Kompakt laminat panel ve granit

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

e S8z konusu parsel 514,00 m? arsa yuzolgcimuine sahiptir.
e S0z konusu parsel Farabi Sokak tizerinde yer almaktadir.
e S0z konusu parsel hafif egimli bir bolgede yer almaktadir.

e S0z konusu parsel lizerinde bodrum + zemin + 4 normal + ¢ati kati olmak (izere 7 kattan olusan yapi

bulunmaktadir.

e Mevcutta konutlarin oda hacimleri arasinda yer alan duvarlar heniiz insaa edilmemis olup, alan bir

butlinddr.

e Tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz onayl mimari projesine gore toplamda brit 1.459,00 m?

kapali alana sahiptir.
e S0z konusu tasinmaza ait kapali otopark alani bulunmaktadir.

e SOz konusu tasinmazlarin ortalama degerleme gini itibari ile insaat tamamlanma orani %98

seviyelerindedir.
e SOz konusu tasinmaz icerisinde kaliteli malzeme ve iscilik kullaniimaktadir.
e SOz konusu tasinmazin goriintrligi ve reklam kabiliyeti ylksektir.
e SOz konusu tasinmaz Ankara Sehir Merkezi’ne yaklasik 2,70 km. mesafede bulunmaktadir.
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e S0z konusu tasinmaza 6zel ve toplu tasima araglariyla ulasim saglanmaktadir.
5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve muteferrik isler kapsaminda herhangi bir is bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

S6z konusu tasinmazin bulundugu konum, imar durumu, gevre yapilasma kosullari gz 6nline alindigi zaman
en etkin ve verimli kullaniminin “Konut + Ticaret Alan1” amagli kullanimidir.
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BOLUM 7

GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESI
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BOLUM 7

GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

S6z konusu tasinmaz Farabi Sokak
lizerinde yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaz tek bir malige
aittir.

Konu taginmazin ingsaat tamamlanma
orani %98 seviyelerindedir.
Tasinmazlarin bulundugu sokakta yaya
trafiginin azdir.

+ S0z konusu tasinmaza ait kapali
otopark alani bulunmaktadir.

+ SOz konusu tasinmaz icerisinde kaliteli
malzeme ve iscilik kullanilmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER

X  Diinya ve Turkiye’deki ekonomideki
belirsiz dalgalanmalar, gayrimenkul
sektoriinii olumsuz yonde
etkilemektedir.

v" Séz konusu tasinmaz Cinnah Caddesi ve
Atatlirk Bulvari’'na yakin konumda yer
almaktadir.

v' Sz konusu taginmazin yakin ¢evresinde
CK Farabi Otel ve Niza Park Otel gibi
prestijli yapilar bulunmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda tasinmazlarin piyasa satis degeri igcin emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklasimi analizi kullaniimistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilimistir.

Satilik Diikkan Emsalleri:

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Piyade Sokak tizerinde yer alan, 30,00 m? alana sahip
diikkanin 159.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.300 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Giliven Hastanesi yaninda, 30,00 m? alana sahip
diikkanin 250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (8.333 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuloglu Sokak tizerinde yer alan, 40,00 m? alana sahip
diikkanin 75.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.875 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Hosdere Caddesi tizerinde yer alan, 120,00 m? alana
sahip diikkanin 200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.667 TL/m?)

=  Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 50,00 m? alana sahip diikkanin 120.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.400 TL/m?)

=  Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Yesilyurt Sokak lizerinde yer alan, 135,00 m? alana
sahip diikkanin 240.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.778 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Farabi Sokak tizerinde yer alan, 300,00 m? alana sahip
diikkanin 850.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.833 TL/m?)
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= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Hosdere Caddesi tizerinde yer alan, 120,00 m? alana
sahip diikkanin 295.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.458 TL/m?)

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Uskiip Caddesi lizerinde yer alan, 260,00 m? alana
sahip diikkanin 800.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.077 TL/m?)

=  Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Ahenk Sokak tizerinde yer alan, 180,00 m? alana sahip
diikkanin 352.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.956 TL/m?)

= Degerleme konusu olan 1 no’lu magazanin bulundugu sokagin prestijli bir sokak olmasi ve binanin
yeni yapi (Emsaller 40-50 yillik binalarda yer almaktadir.) olmasi sebebi ile m? birim fiyatinin 4.500-
5.500 TL/m? bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Satilik Diikkan Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Aciklama

1 30,00 5.300 Piyade Sokak

) 30,00 3.333 Guven Hastanesi
yani

3 40,00 1.875 Kuloglu Sokak

4 120,00 1.667 Hosdere Caddesi

5 50,00 2.400 Bolge

6 135,00 1.778 Yesilyurt Sokak

7 300,00 2.833 Farabi Sokak

8 120,00 2.458 Hosdere Caddesi

9 260,00 3.077 Uskiip Caddesi

10 180,00 1.956 Ahenk Sokak

Kiralik Diikkan Emsalleri:

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Piyade Sokak lizerinde yer alan, 30,00 m? alana sahip
dikkanin aylik 500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (16,67 TL/m?/ay)

=  Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Glven Hastanesi yaninda, 30,00 m? alana sahip
dikkanin aylik 2.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (83,33 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuloglu Sokak Gzerinde yer alan, 40,00 m? alana sahip
dikkanin aylik 2.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (62,50 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 50,00 m? alana sahip dikkanin ayhk 1.000 TL bedelle
kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (20,00 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Hosdere Caddesi Gizerinde yer alan, 120,00 m? alana
sahip diikkanin aylik 2.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (16,67 TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Uskiip Caddesi lizerinde yer alan, 260,00 m? alana
sahip diikkanin aylik 5.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (19,23 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Hosdere Caddesi (izerinde yer alan, 100,00 m? alana
sahip diikkanin aylik 1.800 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (18,00 TL/m?/ay)

=  Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuzgun Sokak tzerinde yer alan, 35,00 m? alana sahip
dikkanin aylk 500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (14,29 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Yesilyurt Sokak lizerinde yer alan, 20,00 m? alana sahip
diikkanin aylik 850 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (42,50 TL/m?/ay)
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=  Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Hosdere Caddesi tzerinde yer alan, 24,00 m? alana
sahip dikkanin aylik 500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (20,83 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Atakule yakininda yer alan, 200,00 m? alana sahip
dikkanin aylk 10.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (50,00 TL/m?/ay)

Kiralik Ditkkkan Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?/ay) Aciklama

1 30,00 16,67 Piyade Sokak

) 30,00 83,33 Guven Hastanesi
yani

3 40,00 62,50 Kuloglu Sokak

4 50,00 20,00 Bolge

5 120,00 16,67 Hosdere Caddesi

6 260,00 19,23 Uskiip Caddesi

7 100,00 18,00 Hosdere Caddesi

8 35,00 14,29 Kuzgun Sokak

9 20,00 42,50 Yesilyurt Sokak

10 24,00 20,83 Hosdere Caddesi

11 200,00 50,00 Atakule yakini

Satilik Konut Emsalleri:

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Farabi Sokak lizerinde yer alan, 3. katta konumlu, 3+1,
130,00 m? alana sahip yapili dairenin 270.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.077 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Farabi Sokak (zerinde yer alan, ara katta konumlu,
3+1, 120,00 m? alana sahip yapili dairenin 250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.083
TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuzgun Sokak {izerinde yer alan, ara katta konumlu,
3+1, 135,00 m? alana sahip yapil dairenin 275.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.037
TL/m3)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Cinnah Caddesi lizerinde yer alan, yliksek giris katta
konumlu, 3+1, 155,00 m? alana sahip yapili dairenin 255.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (1.645 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Hosdere Caddesi Uzerinde yer alan, son katta
konumlu, 4+1, 160,00 m? alana sahip yapilh dairenin 290.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (1.813 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuzgun Sokak lzerinde yer alan, son katta konumlu,
3+1, 135,00 m? alana sahip yapili dairenin 260.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.926
TL/m?)

=  Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Alacam Sokak Ulzerinde yer alan, 1. bodrum katta
konumlu, 3+1, 115,00 m? alana sahip yapilh dairenin 125.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (1.087 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Farabi Sokak {izerinde yer alan, 3. katta konumlu, 3+1,
110,00 m? alana sahip dairenin 180.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.636 TL/m?)
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= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Farabi Sokak tzerinde yer alan, 1. katta konumlu, 4+1,
160,00 m? alana sahip full yapili dairenin 355.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.219
TL/m?)

= Degerleme konusu olan konutlarin bulundugu sokagin prestijli bir sokak olmasi ve binanin yeni yapi
(Emsaller 40-50 yillik binalarda yer almaktadir.) olmasi sebebi ile m? birim fiyatinin 3.000-3.500 TL/m?
bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Satilik Konut Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 130,00 2.077 Farabi Sokak
2 120,00 2.083 Farabi Sokak
3 135,00 2.037 Kuzgun Sokak
4 155,00 1.645 Cinnah Caddesi
5 160,00 1.813 Hosdere Caddesi
6 135,00 1.926 Kuzgun Sokak
7 115,00 1.087 Alagam Sokak
8 110,00 1.636 Farabi Sokak
9 160,00 2.219 Farabi Sokak

Kiralik Konut Emsalleri:

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Farabi Sokak tizerinde yer alan, 2. katta konumlu, 4+1,
180,00 m? alana sahip dairenin aylik 1.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (8,33 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Farabi Sokak (izerinde yer alan, 2. katta konumlu, 4+1,
175,00 m? alana sahip yapili dairenin aylik 1.600 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (9,14
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuzgun Sokak (izerinde yer alan, ara katta konumlu,
3+1, 135,00 m? alana sahip yapili dairenin aylk 950 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (7,04
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Cinnah Caddesi lizerinde yer alan, yliksek giris katta
konumlu, 3+1, 155,00 m? alana sahip yapil dairenin aylik 1.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (9,68 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Farabi Sokak (izerinde yer alan, 4. katta konumlu, 4+1,
140,00 m? alana sahip yapili dairenin ayhk 1.300 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (9,29
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuzgun Sokak lizerinde yer alan, son katta konumlu,
3+1, 135,00 m? alana sahip yapili dairenin aylik 800 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (5,93
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Yesilyurt Sokak Uzerinde yer alan, 2. katta konumlu,
3+1, 130,00 m? alana sahip yapili dairenin aylik 950 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (7,31
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Hosdere Caddesi Uzerinde yer alan, son katta
konumlu, 3+1, 140,00 m? alana sahip yapili dairenin aylik 900 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (6,43 TL/m?/ay)
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Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Tirebolu Sokak tzerinde yer alan, 1. katta konumlu,
3+1, 130,00 m? alana sahip yapili dairenin aylik 875 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (6,73
TL/m?/ay)

Kiralik Konut Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?/ay) Agiklama

1 180,00 8,33 Farabi Sokak

2 175,00 9,14 Farabi Sokak

3 135,00 7,04 Kuzgun Sokak
4 155,00 9,68 Cinnah Caddesi
5 140,00 9,29 Farabi Sokak

6 135,00 5,93 Kuzgun Sokak
7 130,00 7,31 Yesilyurt Sokak
8 140,00 6,43 Hosdere Caddesi
9 130,00 6,73 Tirebolu Sokak

Satilik Bina Emsalleri:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Alagam Sokak (zerinde yer alan, 21 yillik, 4 katli,
toplam 1.266,00 m? kapali alana sahip binanin (Zemin katinda 28’er m? 2 adet diikkan ve Ust katinda
2+1 ve 4+1 daire alanlarindan olusan) 2.200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.738
TL/m3)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Atakule yakininda yer alan, 4 kath, 24 oda 8 salondan
olusan toplam 1.600,00 m? kapali alana sahip mustakil evin 2.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (1.563 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Aziziye Mahallesi’nde 3 kath, 2.000,00 m? kapali
alana sahip binanin 3.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.500 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Atakule yakininda, Ahmet Mithat Efendi Sokak
Uzerinde yer alan, 3 katli, 1.200,00 m? kapali alana sahip binanin 2.750.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (2.292 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Aziziye Mahallesi'nde 8 katl, 3.000,00 m? kapali
alana sahip sifir binanin 3.500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.167 USD/m?; 2.101
TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Aziziye Mahallesi’'nde 6 katli, 1.040,00 m? kapal
alana sahip binanin 1.700.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.635 USD/m?; 2.943
TL/m?)

Satilik Bina Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Agiklama
1 1.266,00 1.738 Alacam Sokak
2 1.600,00 1.563 Atakule yakini
3 2.000,00 1.500 Aziziye Mahallesi
Atakule yakini
4 1.200,00 2.292 Ahmet Mithat Efendi
Sokak
5 3.000,00 2.101 Aziziye Mahallesi
1.040,00 2.943 Aziziye Mahallesi
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Kiralik Bina Emsalleri:

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Aziziye Mahallesi’'nde 8 kath, 3.000,00 m? kapal
alana sahip sifir binanin 33.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (11,00 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Aziziye Mahallesi’'nde 6 kath, 1.040,00 m? kapal
alana sahip binanin 10.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (9,62 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Cinnah Caddesi yakininda, 8 kath, 67 bolimlQ,
2.750,00 m? kapali alana sahip sifir binanin 20.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (7,28
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Atakule yakininda, Ahmet Mithat Efendi Sokak
Uzerinde yer alan, 3 kath, 1.200,00 m? kapali alana sahip binanin 20.000 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi alinmistir. (16,67 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Aziziye Mahallesi’'nde 8 kath, 3.000,00 m? kapal
alana sahip sifir binanin 20.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (6,67 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Aziziye Mahallesi’'nde 4 kath, 1.300,00 m? kapal
alana sahip sifir binanin 15.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (11,54 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Hosdere Caddesi yakininda, 4 katli, 2.600,00 m?
kapali alana sahip sifir binanin 20.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (7,69 TL/m?/ay)

Kiralik Bina Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?/ay) Aciklama
1 3.000,00 11,00 Aziziye Mahallesi
2 1.040,00 9,62 Aziziye Mahallesi
3 2.750,00 7,28 Cinnah Caddesi
Atakule yakini
4 1.200,00 16,67 Ahmet Mithat Efendi
Sokak
3.000,00 6,67 Aziziye Mahallesi
1.300,00 11,54 Aziziye Mahallesi
2.600,00 7,69 Hosdere Caddesi

Satilik Arsa Emsalleri:

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Willy Brand Sokak lizerinde yer alan, 1.051,00 m? alan
Gzerine kurulu eski bina ile birlikte arsasanin % hissesinin 1.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (2.379 TL/m?) (Uzerindeki bina yikilacak olup, emsal yalnizca arsa satisi olarak verilmistir.)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Alagam Sokak Uzerinde, 4 kat izinli, konut imarli,
637,00 m? alana sahip arsanin 2.200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.454 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Alagam Sokak’ta 508,00 m? arsa Ulzerinde yer alan
zemin + 2 normal kat olmak Ulzere toplam 6 daireden olusan eski bina ve arsasi i¢in 1.200.000 USD
satis bedeli istenmektedir. S6z konusu binada daire biyukliklerinin 170,00 m? oldugu bilgisi edinilmis
olup, buna gére yaklasik 1.500,00 m? insaat alani olacagi varsayimi ile bina maliyet hesabi yapilmis ve
buradan arsa degerine varilmistir. (1.624 USD/m?; 2.923 TL/m?)
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Satilik Arsa Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Agiklama
Willy Brand Sokak
1 1.051 2.379 Uzerinde
Alagam Sokak
2 637,00 3.454 Uzerinde
Alagam Sokak
3 508,00 2.823 lizerinde

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Tasinmazlarin bulundugu yerin ticari konumu, boélgenin gelismesi tamamlanmis bir bélge olmasi,
civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, tesisat durumu, yasi, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, manzara durumu, topografik yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari
gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi
yapilmis olup, s6z konusu tasinmazlarin degerlendirmesinde ulkenin ekonomik durumu da
dikkate alinarak tasinmazlarin %100 tamamlanmasi durumunda degeri asagidaki gibi takdir

edilmistir.

28.12.2012 Tarihi itibariyle Tasinmazlarin Tamamlanmasi Varsayimi ile Toplam Piyasa Degeri;

Bagimsiz Bolim No Alani (mz) B'{_;_B;:‘z/)at Toplam Deger (TL)

1 No'lu Magaza 143 5.000,00 715.000 TL

2 No'lu Konut 191 3.200,00 611.200 TL

3 No'lu Konut 191 3.300,00 630.300 TL

4 No'lu Konut 191 3.300,00 630.300 TL

5 No'lu Konut 191 3.200,00 611.200 TL
TOPLAM DEGER 3.198.000 TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER 3.200.000 TL

28.12.2012 Tarihi itibariyle Tasinmazlarin %98 Tamamlanma Oranina Gére Toplam Piyasa

Degeri;
Bagimsiz Bolim No Alani (mz) BI(:D::!)at Ta(r_)nrzr:ll?;;na Toplam Deger (TL)

1 No'lu Magaza 143 5.000,00 100% 715.000 TL

2 No'lu Konut 191 3.200,00 97% 594.698 TL

3 No'lu Konut 191 3.300,00 97% 613.282 TL

4 No'lu Konut 191 3.300,00 97% 613.282 TL

5 No'lu Konut 191 3.200,00 97% 594.698 TL
TOPLAM DEGER 3.130.959 TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER 3.130.000 TL

7.2.2 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miulkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,

yeni bir yatirimci agisindan gelir tGreten milkin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.
Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin
Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden yararlanilr.
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Gayrimenkulliin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi takdir
edilmistir.

KAT ALAN (m?) SIRIM DEGER AYLIK KiRa (TL) YILLIK KiRA (TL) Lol SATIS DEGERI (TL)
(TL/m?) ORANI (%)
1 Ne'lu Magaza 143 30,00 4.290,00 51.480,00 7.00% 735.429
2 No'lu Konut 191 16,50 3.151,50 37.818,00 6,25% 605.088
3 No'lu Konut 191 17,00 3.247,00 38.964,00 6,25% £23.424
4 No'lu Konut 191 17,00 3.247,00 38.964,00 6,25% £23.424
5 No'lu Konut 191 16,50 3.151,50 37.818,00 6,25% 505.088
TOPLAM 907,00 18,84 17.087,00 205.044,00 6,42% 3.192.453
YAKLASIK TOPLAM 3.192.000

RAPOR NO: 2012REVB102

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

S6z konusu tasinmazlarin degerleme calismasinda, bagimsiz boliimlerin deger takdiri icin emsal
karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”’na gore %98 tamamlanmis hali ile
yasal durum degeri 3.130.000.- TL (Ugmilyonyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi), 1.739.000.- USD
(Birmilyonyediyiizotuzdokuzbin.- Amerikan Dolari) olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”na goére %100 tamamlanmasi
durumunda yasal durum degeri 3.200.000.- TL (Ugmilyonikiyiizbin.- Tiirk Lirasi), 1.778.000.- USD
(Birmilyonyediyilizyetmissekizbin.- Amerikan Dolari) olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, “Gelir indirgeme Yaklasimi”na gére yasal durum degeri 3.192.000.-
TL (Ugmilyonyiizdoksanikibin.- Tiirk Lirasi), 1.773.000.- USD (Birmilyonyediyiizyetmisiicbin.-
Amerikan Dolari) olarak hesaplanmistir.

Her iki yontemle yapilan calismada yeterli sayida veriye ulasilmis olup, nihai deger olarak degerleme
konusu tasinmazlarin %98 tamamlanmis hali ile degeri “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan
deger olan 3.130.000.- TL (Ugmilyonyiizotuzbin.- Tiirk Liras)), 1.739.000.- USD
(Birmilyonyediyiizotuzdokuzbin.- Amerikan Dolari)) ve %100 tamamlanmasi durumunda degeri
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan deger olan 3.200.000.- TL (Ug¢milyonikiyiizbin.- Tiirk
Lirasi), 1.694.000.- USD (Birmilyonaltiyiizdoksandortbin.- Amerikan Dolari) olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin kira degeri; “Gelir indirgeme Yaklasimi”’na gére 1 no’lu magazanin aylk kira degeri
4.300.- TL (2.400.- USD), 2 no’lu konutun aylik kira degeri 3.150.- TL (1.750.- USD), 3 no’lu konutun
ayhk kira degeri 3.250.- TL (1.800.- USD), 4 no’lu konutun aylk kira degeri 3.250.- TL (1.800.- USD), 5
no’lu konutun aylik kira degeri 3.150.- TL (1.750.- USD) olmak (izere toplam 17.100.- TL (9.500.- USD)
olarak takdir edilmistir.

Ana tasinmazin sigorta degeri 817.040,00 (Sekizyiizonyedibinkirk.- Tiirk Lirasi)’'dir.

KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda hareket edilmistir.
KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?%ye kadar olan konut
teslimlerinde %1 net alani 150 m%nin Ustinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu
tasinmazlar icin %18 KDV uygulamasi yapiimistir.
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Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

28.12.2012 TARIHIi ITIBARIYLE TASINMAZLARIN %98 TAMAMLANMA ORANINA
GORE TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV Haric)

3.130.000.- TL 1.739.000.- USD
(Ucmilyonyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonyediyiizotuzdokuzbin.- Amerikan Dolari

28.12.2012 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN %98 TAMAMLANMA ORANINA
GORE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

3.693.400.- TL 2.052.020.- USD
(Ucmilyonaltiyiizdoksaniicbindortyiiz.- Tiirk Lirasi) (ikimilyonelliikibinyirmi.- Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI VARSAYIMI iLE
TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

3.200.000.- TL 1.778.000.- USD
(Ucmilyonikiyiizbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonyediyiizyetmissekizbin.- Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI VARSAYIMI iLE
TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

3.776.000.- TL 2.098.040.- USD
(Ucmilyonyediyiizyetmisaltibin.- Tiirk Lirasi) (ikimilyondoksansekizbinkirk.- Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV’li degerde KDV oraninin %18 oldugu kabul edilmistir. (KDV'li deger bilgi
amagli olarak verilmistir.)

3- 1.- USD = 1,8000.- TL kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla yazilmistir.
4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki
detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

* KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacagi
varsayllmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

OZGE AKLAR HUSNIYE BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)

“CLFEN Yawsdwr
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Ek Listesi

BOLUM 9
EKLER

1

Onayh Tapu Takyidat Belgesi

Onayli imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

Mimari Proje Ornegi

Sitliasyon Tablosu

Fotograflar

Nl ol ol AW N

Ozgecmisler
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